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T h i s  m a t t e r  c a m e  b e f o r e  t h e  C o u r t  f o r  t r i a I .

P e t i t i o n e r ,  E h e  f e e  s i m p l e  o w n e r  o f  p r o p e r t y  L o c a t e d  a t

1 1 7 7  -  I 5 t h  S t r e e t ,  N .  W .  ( L o t  8 5 4  i n  S q u a r e  2 L 4 r ,

c h a l l e n g e s  t h e  r e a l  p r o p e r t y  t a x e s  a s s e s s e d  a g a i n s t  i t  f o r

T a x  Y e a r  1 9 8 5  p u r s u a n t  t o  D .  C .  C o d e  5 4 7 - 8 2 0  ( 1 9 8 1  e d . ) .

R e s p o n d e n t ,  t h e  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a ,  v a l u e d  t h e  s u b j e c t

p r o p e r t y  f o r  L a x  a s s e s s m e n t  p u r p o s e s  f o r  T a x  Y e a r  1 9 8 5  a t

$ 4 4 , 0 0 0 , 0 0 0  i n  F e b r u a r y , 1 9 8 4 ,  c o n s i s t i n g  o f  $ 8 , 0 3 3 , 9 5 0  f o r

t h e  l a n d  a n d  $ 3 6 , 3 6 6 , 0 5 0  f o r  t h e  i m p r o v e m e n t s .  P e t i t i o n e r

a p p e a l - e d  t o  t h e  B o a r d  o f  E q u a l . i z a t i o n  a n d  R e v i e w ,  w h i c h

r e d u c e d  t h e  a s s e s s m e n t  t o  9 2 9 , 6 5 5 , 8 0 0 ,  c o n s i s t i n g  o f

9 8 , 0 3 3  , 9 5 0  f o r  t h e  l a n d  a n d  $ 2 I , 6 2 1  |  8 5 0  f o r  t h e

i m p r o v e m e n t s .  P e t i t i o n e r  p a i d  t h e  t a x  o f  i 6 0 2 , 0 L 2 . 1 4 ,  a n d

t i m e l y  f i l e d  t h i s  a p p e a l .

T h e  C o u r t  e x e r c i s e s  j u r i s d i c t l o n  o v e r  t h i s  a p p e a l

p u r s u a n t  t o  D .  C .  C o d e  S S  4 7 1 8 2 5  a n d  4 7 - 3 3 0 3  ( 1 9 8 1  e d . ) .

B a s e d  u p o n  t h e  r e c o r d  h e r e i n  a n d  u p o n  t h e  e v i d e n c e  a d d u c e d

a t  t r i a l ,  t h e  C o u r t  m a k e s  t h e  f o l L o w i n g  F i n d j - n g s  o f  F a c t

a n d  C o n c l u s i o n s  o f  L a w .
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I o t ,  z o n e d  C - 4

i m p r o v e d  b y  a

s u b j e c t  p r o p e r t y  w a s  a

w i t h  a  p e r m i t t e d  F . A . R .
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c o n t a i n i n g  3 7 0  s l e e p i n g  r o o m s ,  t h r e e  r e s t a u r a n t s ,  t w o

I o u n g e s ,  I 3  f u n c t i o n  r o o r n s ,  a n d  g u e s t  p a r k i n g .

2 .  P e t i t i o n e r ,  M a r s h a l l  B .  C o y n e ,  i s  t h e  o w n e r

t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  T h e  M a d i s o n  H o t e 1 ,  a n d  t h e

improvemen ts  t he reon  and  i s  ob l i ga ted  to  pay  a l l  r ea l

e s t a t e  t a x e s  a s s e s s e d  a g a i n s t  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a n d

c o n t e s t  t h e  a s s e s s m e n t  o f  s a i d  t a x e s .

3 ,  O n  o r  a b o u t  l " l a r c h  1 ,  1 9 B 4 ,  P e t i t i o n e r  r e c e i v e d  a

N o t i c e  o f  A s s e s s m e n t  d a t e d  F e b r u a r y  2 7 ,  1 9 8 4 ,  s t a t i n g  t h a t

t h e  a s s e s s m e n t  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  f o r  T a x  Y e a r  1 9 B 5

w a s  $ 4 4 , 0 0 0 , 0 0 0 .

4 .  T h e  a p p e a l  t o  t h e  B o a r d  o f  E q u a l i z a t i o n  a n d

R e v j . e w  i n  A p p e a l  N o .  8 5 - 5 7 6  w a s  t i m e l y  f i l e d  o n  A p r i l  L 0 ,

1 9 8 4 .  O r a L  h e a r i n g  w a s  h e L d  b e f o r e  t h e  B o a r d  o f

E q u a l i z a t i o n  a n d  R e v i e w  a n d  b y  d e c i s j . o n  d a t e d  J u n e  1 ,  1 9 8 4 ,

w h e r e i n  t h e  B o a r d  i n f o r m e d  P e t i t i o n e r  o f  i t s  d e c i s i o n  t o

r e d u c e  t h e  a s s e s s m e n t  t o  $ 2 9 , 6 5 5 , 8 0 0 .

5 .  T h e  t a x e s  a n d  a s s e s s m e n t  i n  c o n t r o v e r s y  a r e  r e a l

e s t a t e  t a x e s  a n d  a n n u a l  a s s e s s m e n t  f o r  T a x  Y e a r  I 9 B 5  i n  t h e

f o l l o w i n g  a m o u n t s :

E O

T o t a ]  A s s e s s m e n t :

T o t a L  T a x e s  3

$ 2 9  r  6 5 5  , 8 0 0  .  0 0

$  5 0 2  t 0 r 2 . 7 4

T h e  T a x  Y e a r  1 9 8 5  t a x e s  i n  t h e  a m o u n t  o f

5 6 0 2 , 0 1 2 . 7 4  h a v e  b e e n  p a i d  i n  f u l l .  F i r s t - h a l - f  T a x  Y e a r

I 9 B 5  t a x e s  i n  t h e  a m o u n t  o f  $ 3 0 I , 0 0 6 . 3 7  w e r e  t i m e l y  p a i d  o n

S e p t e m b e r  1 4 ,  1 9 8 4 ;  s e c o n d - h a l f  T a x  Y e a r  I 9 B 5  t a x e s  i n  t h e

a m o u n t  o f  9 3 0 1 , 0 0 6 . 3 7  w e r e  t i m e l y  p a i d  o n  M a r c h  2 9 ,  L 9 8 5 .

7 .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  c o n s i s t s  o f  a  r e c t a n g u l a r

s i L e  o f  1 . 9 , 5 9 5  s q u a r e  f e e t  o f  1 a n d ,  j . m p r o v e d  w j . t h  a

b u i l d i n g  b u i l t  i n  1 9 6 3 .

6 .
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B .  T h e  M a d i . s o n  H o t e l  i . s  a  t r a n s i . e n t  h o t e l  c o n s i s t -

3 8 4  r o o m s  a s  o f  t h e  v a l u a t i o n  d a t e  o f  J a n u a r y  1 ,

I
l i

i
ti

1 9 8 4 .  O f  t h e  3 8 4  r o o m s ,  3 7 0  r o o m s  a r e  l " o c a t e d  o n  t h e

sub jec t  p rope r t y  and  14  rooms  a re  l oca ted  on  the  ad jacen t

l o t  855 .  (The  rooms  tha t  a re  l oca ted  on  Lo t  855  were

inc luded  w i th i . n  t he  assessnen t  f o r  Lo t  856 . )  The  s i t e  i s

z o n e d  C - 4 ,  a n d  l o c a t e d  o n  1 5 t h  S t r e e t ,  N .  W . ,  w h i c h  i s  1 1 0

fee t  w ide  i n  t he  Cen t ra l  Bus iness  D is t r i c t  zone ;  t h j . s

pe rm i t s  bu i l d i ngs  to  a  nomina l  above -g round  dens i t y  o f

I , 0 0 0 t  o f  t h e  L o t  a r e a  a n d  h e i g h t  o f  1 3 0  f e e t  ( p l u s  r o o f

s t r u c t u r e s ) .  T h e  e x i s t i n g  b u i l d i n g  c o n f o r r n s  t o  t h e  z o n i n g

b o t h  i n  s t r u c t u r e  a n d  i . n  i t s  h o t e l  u s e .

9 .  T h e  h i g h e s t  a n d  b e s t  u s e  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y

i s  t h e  c u r r e n t  u s e .

1 0 .  T h e  p r o p e r t y  i s  a d j a c e n t  t o  a  1 " 0  s t o r y  o f f i c e

b u i l d i n g  a l s o  o w n e d  b y  l { r .  C o y n e .  L i k e  t h e  h o t e l ,  i t  t o o

w a s  l - e a s e d  t o  a  c o r p o r a t i o n  o f  w h i c h  l l r .  C o y n e  w a s  b e l i e v e d

t o  b e  t h e  s o L e  o w n e r .  T h e  h o t e l  c o r p o r a t i o n  L e a s e s  s o r n e

s p a c e  i n  t h e  o f f i c e  b u i l d i n g  f r o m  l l r .  C o y n e  a s  r e f l e c t e d  o n

t h e  i n c o m e  a n d  e x p e n s e  s t a t e m e n t  f i l e d  w i t h  t h e  D e p a r t m e n t .

1 1 .  T e s t i m o n y  a d d u c e d  a t  t r i a l -  i n d i c a t e d  t h a t  t h e

c o m m o n  o w n e r s h i p  h a d  p e r m i t t e d  t h e  P e t i t i o n e r  f r o m  t i m e  t o

t i m e  t o  t r a n s f e r  s o m e  o f  t h e  h o t e l  f u n c t i o n s  t o  t h e  o f f i c e

b u j . ) , d i n g  a n d  s o m e  o f  t h e  o f f i c e  f u n c t i o n s  E o  t h e  h o t e l .

F u r t h e r ,  t h e  t e s t i m o n y  s h o w e d  s o m e  f u n c t i o n s ,  s u c h  a s

p a r k i n g ,  w e r e  c o m m o n  t o  b o t h  b u i l d i n g s  a n d  t . h e  f i r s t ,

s e c o n d  a n d  t o p  f l o o r s  a r e  s t r u c t u r a l J - y  c o n n e c t e d .

M r .  K I u g e l r s  n o t a t i o n s  o n  O f f j . c e  B u i l d i n g  R e v i e w  F o r m ,

P e t i t i o n e r r s  E x h i b i t  7 ,  i n d i c a t e d  t h a t  e v e n  w h e n  s e c u r i n g

f  i n a n c i n g ,  M r .  C o y n e  c o m b i n e d  t h e  t v r o  b u i J . d i . n g s .

1 2 .  T h i s  m i x i n g  o f  u s e s  h a s  b e e n  f u r t h e r  c o m p l i c a t e d

b y  t h e  P e t i t . i o n e r r s  r e p o r t i n g  o f  e a c h  p r o p e r t y ' s  i n c o m e  a n d
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e x p e n s e s .  R a t h e r  t h a n  r e p o r t i n g  e a c h  p r o p e r t y l s  o p e r a t i n g

e x p e r l e n c e  o n  t h e  I n c o m e  a n d  E x p e n s e  F o r m s ,  M r .  C o y n e  h a s

r e p o r t e d  o n r y  w h a t  h e  h a s  r e c e i v e d  a s  l e a s e  i n c o m e  f r o m  t h e

o p e r a t l n g  c o m p a n i e s .  s e e  R e s p o n d e n t r s  E x h i b i t  2  ( h o t e l )

a n d  P e t i t i o n e r ' s  E x h i b i t  7  ( o f f i c e ) .

1 3 .  P e t i t i o n e r  c a l L e d  M r .  A n t h o n y  R e y n o l d s  a s  r r s

e x p e r t  w i t n e s s .

1 4 .  I v l r .  R e y n o l d s  v a l u e d  t h e  p r o p e r t y  a t  g L 7 , B 0 0 , O 0 O .

H e  t e s t i f i e d  t h a t  w h i l e  h e  c o n s i . d e r e d  t h e  c o s t  a n d  s a l e s

a p p r o a c h e s ,  h e  r e l i e d  p r i m a r i l y  o n  t h e  i n c o m e  a p p r o a c h  t o

v a l u a t  i o n  .

1 5 .  B e f o r e  p r o c e e d i n g  t o  a p p l y  t . h i s  a p p r o a c h  t o  t h e

s u b j e c t  p r o p e r t y ,  M r .  R e y n o l d s  ( b o t h  j . n  h i s  o r a l  t e s t i m o n y

a n d  i n  h i s  w r i t t e n  r e p o r t )  e x a m i n e d  b r i e f l y  t h e  o p e r a t i n g

e x p e r i e n c e s  o f  a  n u m b e r  o f  c o m p e t i t i v e  p r o p e r t i e s  i n  t h e

w a s h i n g t o n  a r e a .  T h i s  a n a l y s i s  s h o w e d  a  w i d e  v a r i a t i o n  i n

r o o m  c h a r g e s r  o c c u p a n c y  r a t . e s  a n d  r e L a t e d  r o o m  r e v e n u e s .  H e

o b s e r v e d  t h a t  b y  c o m p a r i s o n ,  T h e  M a d i s o n  c h a r g e d  o n e  o f  t h e

h i g h e s t  r o o m  r a t e s .  O n l y  t h e  F o u r  S e a s o n s  c h a r g e d  m o r e ,

b u f  j - n  t u r n  s u f f e r e d  n e a r l y  t h e  L o w e s t  o c c u p a n c y  r a t e

d u r i n g  t h e  r e l e v a n t  p e r i o d ;  o n l y  t h e  H a y - A d a m s  c o m p a r a b l e ,

t h e n  u n d e r  r e n o v a t i o n ,  w a s  l o w e r .  A l t h o u g h  h e  t e s t i f i e d

t h a t  r h e  M a d i s o n ' s  m a n a g e m e n t  h a d  a d d e d  e x p e n s e s  d u e  t o  t h e

p e r s o n a l  n a t u r e  o f  i . t s  g u e s t  s e r v i c e s ,  h e  n e v e r  a d e q u a t e l y

e x p l a i n e d  w h y  i t s  e x p e r i e n c e  w a s  s o  r a d i . c a l r y  d i f f e r e n t  f r o m

o t h e r  l u x u r y  h o t . e l s  t h a t  w e r e  a b r e  t o  c o m m a n d  h i g h  p r r c e s ,

p r e s u m a b r y  p r o v i d e  t h e  s a m e  o r  b e t t e r  s e r v i c e s  a n d  a t  t h e

s a m e  t i m e  a c h i e v e  a  h i g h e r  o c c u p a n c y  r a t e .

1 6 .  T h o u g h  M r .  R e y n o J . d s  n o t e d  t h e  l a r g e  r a n g e  o f

v a r i a t i o n  i n  t h e  l u x u r y  h o t e l  m a r k e t ,  i n  a r r i v i n g  a t  h i s

v a l u e  h e  u s e d  a c t u a l  i n c o r n e  r a t h e r  t h a n  d e v e l o p i n g  a

s t a b i l i z e d  i n c o m e  f r o m  t h e  m a r k e t .  H e  a d d e d  u p  e a c h  i t e m

7
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o f  i . n c o r r r e  a n d  t h e n  s u b t . r a c t e d  a L l  e x p e n s e s  f  r o m  w h a t e v e r

s o u r c e s .  H e  m a d e  n o  a t t e m p t  t o  m a t c h  i n c o m e  c a t e g o r i e s

w i t h  r e l a t e d  e x p e n s e s .  H e  m a d e  n o  e x a m i n a t i o n  o f  t h e

a p p r o p r i a t e n e s s  o f  t h e  e x p e n s e s .  H e  t h e n  r e m o v e d

n o n - r e a l - t y  i t e m s ;  f u r n i t u r e  f i x t u r e s  a n d  e q u i . p m e n t ,  g o o d

w i l l  a n d  w o r k i n g  c a p i t a l  w h i c h  t o g e t h e r ,  i n  h i s  v i e w ,

a m o u n t  t o  a p p r o x i m a t e l y  o n e - t h i r d  o f  t h e  v a l u e  o f  t h e

p r o p e r t y .  T h i s  r e s u l t e d  i n  a  v a l u e  f o r  t h e  t o t a L  h o t e l  o f

$ 2 2 t 4 0 0 , 0 0 0 ,  w h i c h  i n c l u d e d  t h a t  p a r t  o f  h o t e l  e n t e r p r i s e s

p h y s i c a l l y  l o c a t e d  o r  i m p a c t e d  b y  t h e  o f f i c e  b u i l d i n g .  I

T h e  P e t i t i o n e r  a r g u e s  t h a t .  t h e  D i s t r i c t  i s  i n

e r r o r  h e r e .  M r .  R e y n o l d s  t e s t i f i e d  c l e a r l y  t h a t ,  u s i n g

a c t u a l  i n c o m e ,  h e  d e v e l o p e d  a  s t a b i l i z e d  i . n c o m e  f o r  t h e

e n t i r e  h o t e l  o p e r a t i o n  a n d  t h e n  a l l o c a t e d  t h e  s t a b i . I j . z e d

i n c o m e  b e t w e e n  h o t e l  a n d  o f f i c e  b u i l d j - n g ,

I 7  .  M r .  R e y n o l d s  n e x t  d e v i s e d  a  m e t h o d  f o r  r e m o v i n g

t h e  i n c o n e  a n d  e x p e n s e s  h e  b e l i e v e d  t o  b e  r e l a t e d  t o  t h a t

p o r t i o n  o f  t h e  h o t e l  t h a t  w a s  i n  t h e  o f f i c e  b u i l d i n g .  B y

h i s  d e t e r m i n a t i o n ,  t h e r e  w e r e  a l t o g e t h e r  3 8 4  s l e e p i n g  r o o m s

o f  w h i c h  3 7 0  w e r e  j . n  t h e  h o t e l  b u i l d i n g .  B a s e d  s i m p l _ y  o n

s q u a r e  f o o t a g e ,  h e  r e m o v e d  5 t  o f  t h e  r o o m  i n c o m e  a s

a t t r i b u t a b l e  t o  t h e  1 4  r o o m s .  T h e  s a n e  s g u a r e  f o o t  m e t h o d

w a s  u s e d  i n  r e m o v i n g  5 0 t  o f  t h e  r e s t a u r a n t  i n c o m e .  T h e

o t h e r  i n c o m e  i t e m s  ( t e l e p h o n e ,  l a u n d r y r  g a r a g e ,  s a u n a  a n d

b a r b e r )  n o t  s o  e a s i J - y  a t t r i b u t a b L e  t o  p a r t i c u l a r  s p a c e  w e r e

a s s i g n e d  a s  t h e y  w e r e  o n  t h e  o w n e r ' s  b o o k s .  C o n c l u d i n g

t h a t  w j . t h  t h e s e  r e d u c t i o n s ,  o n l y  7 9 . 3 8 t  o f  t h e  i n c o m e  w a s

a t t r i b u t a b l e  t o  t h e  h o t e l  p r o p e r t y ,  h e  d e d u c t e d  a  I i k e

p e r c e n t a g e  o f  t h e  e x p e n s e s .  T h i s  r e s u l " t e d  i n  a  v a l u e ,  o n c e

t h e  n e t  i n c o m e  w a s  c a p i t a l i z e d ,  o f  $ 1 7 , 8 0 0 , 0 0 0  o r  7 9 . 3 8 t  o f

R e y n o l d s r  t o t a L  h o t e l  r e a l  p r o p e r t y  v a l u e .  W i t h  r e s p e c t  t o

t h e  o t h e r  j . n c o m e  i t e m s ,  P e t i t j . o n e r  a r g u e s  t h a t  n o t h i n g  i n

'a
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t h e  r e c o r d  i n d i c a t e s  t h a t  M r .  R e y n o l d s  " a s s i . g n e d  t h e  r n c o m e

a c c o r d i n g  t o  t h e  o w n e r t s  b o g k s "  a s  t h e  R e s p o n d e n t  c l a i m s  i n

P a r a g r a p h  1 0 .

1 8 .  M r .  R e y n o I d s ,  j _ n  h i s  a p p r a  j . s a l  r e p o r t ,  c o n c l " u d e d

a  v a l u e  o f  $ l - 7  , 9 5 6 , 0 0 0  u s  j . n g  t h e  s a l _ e s  a p p r o a c h .  T o  a r r r v e

a t  t h i s  v a l u e ,  h e  c o m p a r e d  T h e  M a d i s o n  t o  a  w i d e  v a r i e t y  o f

h o t e l  p r o p e r t i e s  ( m o s t  o f  w h i c h  r r e r e  n o t  c o m p a r a b l e )  ,

a u t o m a t i . c a l l y  r e m o v e d  o n e - t h i r d  f o r  n o n - r e a l t y  i t e m s ,  t h e n

r e d u c e d  t h e  c o m p o s i t e  v a l , u e  b y  t h e  7 9 . 3 8 t  f i g u r e  d e r i v e d

f r o m  t h e  i n c o m e  a l l o c a t i o n  s c h e m e .  p e t i t i o n e r  a r g u e s  t h a t

R e s p o n d e n t r s  s t a t e m e n t s  h e r e  a r e  m i s l e a d i n g .  M r .  R e y n o l d s ,

a s  i s  r e q u i r e d ,  s t u d i e d  t h e  c o m p a r a b l e  s a l e s  a p p r o a c h ,  b u t

g a v e  o n l y  a  r e l a t i v e  L m p o r t a n c e  t o  i t .  I t  i s  n o t  i n

d i s p u t e  t h a t  a n y  s a L e  o f  a  h o t e l  i n c l u d e s  b o t h  t h e  r e a l

e s t a t e  a n d  t h e  b u s i n e s s .

I 9 .  T h e  R e s p o n d e n t ,  D i s t . r j . c t  o f  C o l u m b i a ,  c a l l e d

S t e p h e n  R u s h m o r e ,  M A I ,  a s  i t s  e x p e r t .

2 0 .  M r .  R u s h r n o r e  i n d i c a t e d  t h a t  h e  b e g a n  h i s

a p p r a i s a J .  a s s i g n m e n t  b y  t o u r i n g  t h e  p r o p e r t y ,  n o t i n g  t h e

p a r t s  i n  b o t h  b u i l d i n g s .

2 I .  F i n d i n g  n o  n e g a t i v e  f e a t u r e s  t o  t h e  b u i l - d i n g ,  h e

n o t e d  t h a t  i t  w a s  j . n  a I 1  r e s p e c t s  a  L u x u r y  h o t e l  w h i c h  i n

h i s  j u d g m e n t  w a s  i m m e d i a t e l y  s a l e a b l e  s j " n c e  t h e r e  w a s  a

l a r g e  d e m a n d  f o r  s u c h  p a r t i c u r a r r y  b y  v a r i o u s  h o t e l  c h a i n s

s e e k i n g  a  W a s h i n g t o n  p r e s e n c e .  E x a m i n i n g  o t h e r  m a r k e t

j . n d i c a t o r s ,  t h e  a r e a  I  s  g r o v r t h ,  e m p l o y r n e n t  e x p a n s i o n ,  t h e

c o n v e n t i o n  c e n t e r  a n d  t h e  r i k e ,  I v l r .  R u s h m o r e  c o n c L u d e d  t h a t

t h e r e  w a s  c o n s i d e r a b l e  d e r n a n d  f o r  a n  e x i s t i n g  l u x u r y  h o t e l

s u c h  a s  T h e  M a d i s o n .

P e t i t i o n e r  d i f f e r s  w i . t h  t h e  R e s p o n d e n t  w h o

a s s e r t s  t h a t  " r " 1 r .  R u s h m o r e  f o u n d  n o  n e g a t i v e  f e a t u r e s  t o

t h e  b u i r d i n g . "  p e t i t i " o n e r  m a i . n t a i n s  t h a t  t h e  r e c o r d  s h o w s

t h e  o p p o s i t e .
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2 2 .  M r .  R u s h m o r e  e x a m i n e d  o t h e r  h o t e l s  c o m p e t i n g  i n

t h e  s a n e  m a r k e t .  H e  t h e n  r e v i e w e d  t h e  z o n i n g .  a s s e s s m e n t

h i s t o r y  a n d  t a x e s  a n d  c o n c l u d e d  t h a t  t h e  h j . g h e s t  a n d  b e s t

u s e  f o r  t h e  p r o p e r E y  w a s  a s  a  h o t e l .

2 3 .  M r .  R u s h m o r e ,  h a v i n g  c o n s i d e r e d  e a c h  o f  t h e

t h r e e  a p p r o a c h e s  t o  v a l " u e ,  d e t e r m i . n e d  t h e  i n c o m e  a p p r o a c h

t o  b e  o f  g r e a t e s L  u s e .  H e  r e j e c t e d  t h e  c o s t  a p p r o a c h

n o t j . n g  t h a t ,  w h i l e  t h i s  w a s  a  g o o d  a p p r o a c h  f o r  n e w  h o t e l s ,

i t  w a s  n o t  a p p r o p r i a t e  f o r  t h i s  1 9 6 0 ' s  s t r u c t u r e  s i n c e  i t

w a s  d i f f i c u l t  t o  q u a n t i f y  p h y s i c a l  o b s o l , e s c e n c e .  M o r e o v e r ,

h e  m a i n t a i n e d ,  a  t y p i c a l  b u y e r  w o u l d  n o t  p u t  m u c h  f a i t h  i n

s u c h  a n  a p p r o a c h .  M r .  R u s h m o r e  a l s o  r e j e c t e d  t h e  m a r k e t

d a t a  a p p r o a c h .  H e  c o n c l u d e d  t h a t  w i t h o u t  k n o w i n g  t h e

a c t u a L  v a l - u e  o f  t h e  n o n - r e a l t y  i t e m s ,  t h e  r e a l t y ' s  v a l u e

c o u l - d  n o t  b e  d e t e r m i n e d  w i t h  e n o u g h  p r e c i s i o n  t h a t

m e a n i n g f u l  c o n p a r i s o n s  c o u l - d  b e  m a d e .

2 4 .  M r .  R u s h m o r e ' s  u s e  o f  t h e  i n c o m e  c a p i t a l i z a t i o n

a p p r o a c h  f i r s t  f o r e c a s L e d  a  s t a b i l i z e d  y e a r .  F o r  p r o p e r t y

t a x  p u r p o s e s ,  h e  c o n c l u d e d  t h a t  i E  i s  b e s t  t o  u s e  a c t u a l

i n c o m e  a n d  e x p e n s e  f i g u r e s .

2 5 .  I n  e x a m i n i n g  t h e  i n c o m e  a n d  e x p e n s e  f i g u r e s ,

M r .  R u s h m o r e  c o n c L u d e d  t h a t  T h e  M a d i s o n  w a s  n o t  b e i n g

c o m p e t e n t L y  r u n  a n d  t h a t  p r o j e c t  j . n g  a  r e a l i s t  j . c  v a . l - u e

r e q u i r e d  s o n e  a d j u s t m e n t s  t o  t h e  r e p o r t e d  f i g u r e s .

S p e c i f i c a l l y ,  h e  b e l i - e v e d  t h a t  o c c u p a n c y  c o u l d  b e  i n c r e a s e d

t o  5 5 1 ,  u p  f r o m  4 7 8  w i t h  a n  a v e r a g e  9 1 4 5  r o o m  r a t e .  H e

b e L i e v e d  t h a t  i n c o m e  f r o m  m o s t  r e v e n u e  d e p a r t m e n t s  w o u l d

r e m a i n  r e l a t i v e l y  c o n s t a n t  w i t h  i n c r e a s e s  o n l y  i n  t h e

v a r i o u s  c o n c e s s i o n s  a r e a s .  H o w e v e r ,  h e  n o t e d  t h a t  w i t h

p r o p e r  m a n a g e m e n t ,  d e p a r t m e n t a l  e x p e n s e s ,  e s p e c i a l l y  f o r

r o o m s  a n d  f o o d ,  c o u l - d  b e  r e d u c e d .

' l
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2 6 .  M r .  R u s h m o r e  t e s t i f i e d  t h a t  t h e  h o t e l  i n d u s t r y

h a d  a d o p t e d  a  U n i f o r m  S y s t e m  o f  A c c o u n t i n g  f o r  H o t e l s .  I n

t h i s  w a y ,  e x p e n s e  i t e m s  v r e r e  n o t  a r b i t r a r i l y  a s s i g n e d .

U s i n g  t h a t  a p p r o a c h ,  M r .  R u s h m o r e  r e c o n s t r u c t e d  t h e  1 9 8 3

j . n c o m e  m a k i n g  t h e  n e c e s s a r y  a l l o w a n c e s .  H e  t h e n  r e m o v e d  a

m a n a g e m e n t  f e e  o f  3 t  o f  g r o s s  r e v e n u e ,  a  f r a n c h i s e  f e e  o f

2 t  o f  r o o m  r e v e n u e s ,  a n d  a m o u n t s  c a l - c u l a t e d  t o  r e p r e s e n t

r e t u r n  o n  a n d  r e t u r n  o f  p e r s o n a l  p r o p e r t y .  T h i s  r e s u L t e d

i n  a  n e t  i n c o m e  a t t r i b u t a b l e  t o  t h e  r e a l t y .  U s i n g  t h e

A m e r i c a n  C o u n c i l "  o n  L i f e  I n s u r a n c e  t a b l e  a n d  a d d i n g  i n  t h e

t a x  r a t e .  h e  d e t e r m i n e d  a  c a p i t a l i z a t i o n  r a t e  w h i c h ,  w h e n

h e  d i v i d e d  i n t o  t h e  n e t  i n c o m e ,  p r o d u c e d  a  v a l u e  o f

$ 2 8 , 0 0 0 , 0 0 0 .

2 7 .  W i t h  r e s p e c t  t o  t h e  m i x e d  u s e  o f  t h e  t w o

b u j . I d i n g s ,  M r .  R u s h m o r e  s t a t e d  t h a t  t h e r e  \ d a s  n o  w a y  o f

t e l l i n g  w h e t h e r  s o m e  o f  t h e  h o t e l -  e x p e n s e s  w e r e

a t t r i b u t a b l e  t o  t h e  o f f i c e  o r  v i c e  v e r s a .  P a r t i c u l a r I y ,

w i - t h  r e s p e c t  t o  e n e r g y  a n d  r e p a i r s ,  h e  w a s  u n c l e a r  h o w

c o s t s  w e r e  a l - l - o c a t e d  b e t w e e n  t h e  t w o  o p e r a t i o n s .  F u r t h e r ,

h e  t e s t i f i e d  t h a t  h e  d i d  n o t  d i f f e r  w i t h  t h e  s q u a r e  f o o t

m e a s u r e m e n t  u s e d  b y  M r .  R e y n o l d s ,  s i n c e  M r .  R e y n o l d s r

b a s i c  e x p e n s e  a n a l y s i s  w a s  u n r e l - i a b l e  a n d  n o t  i n  c o n f o r m i t y

w i t h  t h e  U n i f o r m  S y s t e m  o f  A c c o u n t i n g  f o r  H o t e l s .  T h u s ,

t h e  p e r c e n t a g e  u s e d  s h o u l d  n o t  b e  a p p l i e d  h e r e .  W h i l e

M r .  R u s h m o r e ,  i n  r e s p o n s e  t o  t h e  C o u r t r s  q u e s t i . o n i n g  d e t e r -

m l n e d  s e v e r a l  o t h e r  v a l - u e s ,  a s s u m i n g  c e r t a i n  p e r c e n t a g e s  o f

t h e  h o t e l  o p e r a t i o n  w e r e  i n  t h e  o f f j - c e  b u i l d i n g .  n o n e  o f

t h e s e  c h a n g e d  h i s  o v e r a l L  v a l - u e  o f  $ 2 8 , 0 0 0 , 0 0 0  s i n c e  n o n e

o f  P e t j - t i o n e r t s  w j - t n e s s e s  n o r  i t s  d o c u m e n t a r y  e v i d e n c e

e s t a b l i s h e d  a n y  r e L i a b l e  e v j . d e n c e  o f  t h e  s q u a r e  f o o t a g e ,

j . n c o m e  a n d  e x p e n s e s  a s s o c i a t e d  w i t h  t h e  t w o - b u i l d i n g

p r o b l e m .  R a t h e r ,  a l l  s e e m e d  t o  i n d i c a t e  a  f l u c t u a t i n g
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and a  mj .x  o f  income and expenses  tha t  made

s e p a r a t i o n  a l I  b u t  i m p o s s j . b l e .

CONCLUSIONS OF LAW

Super l . o r  Cou r t  r ev iew  o f  t ax  assessmen t  i s  de  novo ,

necess i t , a t i ng  compe ten t  ev idence  to  p rove  the  ma t te rs  a t

i s s u e .  w y n e r  v .  D i s t r i c t  o f  C o l u r n b i a , 4 1 1  A . 2 d  5 9  ( D . C .

A p p .  1 9 B 0 ) .  T h e  a s s e s s e d  v a l u e  o f  p r o p e r t y  f o r  r e a l

p rope r t . y  t axa t i on  pu rposes  i s  t he  "es t ima ted  na rke t  va lue "

o f  t h e  p r o p e r t y .  D . C .  C o d e  S  4 7 - 8 2 0  ( a )  ( 1 9 8 I  e d . ) ;  D i s t r i c t

o f  C o l u n b i a  v .  W a s h i n g t o n  S h e r a t o n  C o r p . ,  4 9 9  A . 2 d  1 0 9 ,  I I 2

( D . C .  A p p .  1 9 8 5 ) .  I n  a r r i v i n g  a t  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  a n

j -ncome p roduc ing  p rope r t y ,  t he  assesso r  o r  app ra i se r  mus t

f i r s t  d e t e r m i n e  t h e  p r o p e r t i e s '  " i n c o m e  e a r n i n g  p o t e n t i a l . "

I d .  a t  1 1 5 .  F o r  a  T a x  Y e a r  1 9 8 5  a n n u a l  a s s e s s m e n t ,  a t

i s s u e  h e r e ,  t h e  C o u r t  m u s t  d e t e r m i n e  t h e  " e s t i m a t e d  m a r k e t

v a l u e "  a s  o f  J a n u a r y  I .  1 , 9 8 4 .  S e e  D . C .  C o d e ,  S  4 7 - 8 2 0 ( a )

( 1 9 8 1  e d . ) .

T h e  b u r d e n  i s  o n  t h e  P e t i t i o n e r  t o  p r o v e  t h a t .  t h e

l - 9 8 5  a s s e s s m e n t  o f  T h e  M a d i s o n  H o t e l  w a s  a r b i t r a r y ,

e x c e s s i v e  o r  o t h e r w i s e  e r r o n e o u s  a n d  u n l a w f u L .  D i s t r i c t

o f  C o l u m b i a  v .  B u r l - i n g t o n  A p a r t m e n t  H o u s e  C o . ,  3 7 5  A . 2 d

1 0 5 2 ,  I 0 5 7  ( D . C .  A p p .  L 9 1 7 ) .  I t  i s  i n s u f f i c i e n t  t o  s i r n p t y

o f f e r  a n  a p p r a i s a l  r e p o r t  r e f l e c L i n g  a n  a l t e r n a t i v e  v a I u e .

T o  p r o v i d e  a  b a s i s  f o r  j - n v a l j . d a t j . n g  a n  a s s e s s m e n t ,

P e t i t i o n e r  m u s t  s h o w  t h e  a s s e s s m e n E  t o  h a v e  b e e n

e r r o n e o u s l - y  d e t e r m i n e d  a n d  t h e  m a r k e t  v a l u e  m a i n t a i n e d  b y

t h e  R e s p o n d e n t .  t o  b e  a r b i t r a r y  a n d  e x c e s s i v e .  U p o n  r e v i e w

o f  t h e  t e s t i m o n y  a n d  d o c u m e n t a t i o n ,  t h e  C o u r t  i s  s a t i s f i e d

t h a t  t h e  P e t i t i o n e r  h a s  f a i l e d  t o  p r e s e n t  s u f f i c i e n t

e v i d e n c e  t o  p r o v e  t h e  1 9 8 5  t a x  a s s e s s m e n t  w a s  a r b i t r a r y  a n d

e x c e s s  i v e  .
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I n  v a l u i n g  r e a l  p r o p e r t y  f o r  p u r p o s e s  o f  r e a l

p rope r t y  assessmen t ,  t he  app ra i se r  may  app l y  one  o r  more  o f

t h e  E h r e e  g e n e r a l l y  r e c o g n i z e d  a p p r o a c h e s  t o  v a L u e :  ( 1 )  t h e

rep lacemen t  cos t ,  ( 2 )  comparab le  sa les ,  and  (3 )  i ncome

cap i ta l i za t i on  me thods  o f  va lua t i on .  One  me thod  may  be

more  app rop r i a te  depend ing  on  the  i nd i v i dua l  c i r cums tances

o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  W a s h i n g t o n  S h e r a t o n ,  s u p r a  a t

1 1 3 .

The  i ncome cap i t a l i za t i on  app roach  i s  t he  nos t

favo red  me thod  o f  va ]u inq  ho te l s  because  i t  i s  mos t  s i r n i l a r

t o  t he  ana l ys i s  made  by  know ledgeab le  and  w i l l i ng  buye rs

b e f o r e  t h e y  w o u l d  c o n s i d e r  p u r c h a s i - n g  s u c h  a  p i e c e  o f

p rope r t y .  As  t he  Wash ing ton  She ra ton  Cour t  no ted  a t  I 13 -

1 1 4 ,  t h e  a p p r o a c h  e n t a i L s  d e r j - v i n g  a  " s t a b i ] j . z e d  a n n u a l  n e t

i ncome"  by  re fe rence  to  t he  ac tua l  i . ncome and  expense

h i s t o r y  o f  t h e  p r o p e r t y  o v e r  a  p e r i o d  o f  t i m e '  a n d  d i v i d i n g

t h a t  n e t  i n c o m e  b y  a  c a p i t a l i z a t i o n  r a t e .

The  Mad ison  Ho teL  i s  somewha t  un j . que  i n  t ha t  a

po r t i on  o f  t he  ho te1  i s  l oca ted  i n  t he  ad jacen t  o f f i ce

b u i l d i n g  w h i c h  i s  a l s o  o w n e d  b y  P e t i t i o n e r .  M r .  R e y n o l d s ,

P e t i t i o n e r ' s  e x p e r t ,  a l l " o c a t e d  b e t w e e n  t h e  t w o  b u i J " d i n g s

the  j . ncome and  expense  he  de te rm ined  a t t r i bu t . ab le  t o  t he

ho te l  r ooms  and  se rv i ces .  I ' 1 r .  Reyno lds  es t ima ted  the

rooms '  revenue  f rom the  370  roon rs  on  the  p rope r t y  t o  be

9 5 t  o f  t h e  t o t a l .  H e  f u r t h e r  e s t i m a t e d  t h a t  a p p r o x i m a t e l y

50 t  o f  t he  resbau ran t  i ncome ( i nc lud ing  the  recep t i on  and

nee t j . ng  rooms)  de r i ved  f rom those  fac l l i t i es  l oca ted  i n  t he

ho te l .  He  nex t  ana l yzed  a l l  t he  o the r  i ncome rece i ved  by

the  ho te l "  ope ra t i ons .  He  then  took  a  we igh ted  ave rage  o f

a l l  t h e  s o u r c e s  o f  i n c o m e  t o  a r r i v e  a t  a n  o v e r a l l  e s t i m a t e

o f  i ncome and  expenses  a t t r i bu tab le  t o  t he  sub jec t

p rope r t y .  The  pe rcen tage  he  a l l oca ted  to  t he  ho te l  po r t i on

l o c a t e d  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w a s  7 9 . 3 8 1 .

I

I

I
r l

t
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l 4 r .  Reyno ) "ds  ana l yzed  Lhe  ac tua l  i ncome h i s to ry  o f

t he  sub jec t  p roPer t y  f o r  t he  pe r i od  be fo re  t he  Janua ry  I ,

1 9 8 4  v a l u a t i o n  d a t e .  F r o m  t h J . s  a n a l y s i s ,  h e  p r o j e c t e d  a

s tab i l i zed  ne t  oPera t i ng  i ncone  based  i n  pa r t  f r om h i s

know ledge  o f  t he  ope ra t i . ng  h i s to ry  o f  t he  sub jec t  p rope rEy  '

and  h i s  j udgmen t  o f  wha t  t he  Wash ing ton .  D .  C .  marke t  was

f o r  s i m i l a r  l u x u r y  h o t e l  r o o m s .

M r .  R e y n o l d s  a r r i v e d  a t  a  s t a b i l i z e d  n e t  o p e r a t i n g

i n c o m e ,  t h e n  c a p i t a l i z e d  j . t '  t o  a r r i v e  a t  a n  e s t i m a t e d

v a L u e  o f  $ l - 7 , 8 0 0 , 0 0 0  a s  o f  J a n u a r y  l ,  1 9 8 4 .

I  M r .  R u s h m o r e ,  R e s p o n d e n t ' s  e x p e r t r  d i d  n o t  d e r i v e

i ,  n i s  es t i r na te  marke t  va lue  by  use  o f  t he  ac tua l  i ncome.  He

ind i ca ted  tha t  he  no rma l l y  wou ld  have  p re fe r red  the  use  o f

l i  ac tua l  j . ncome and  expenses  i n  t he  i ncome cap i t a l i za t i on
I

a p p r o a c h  j , n  d e t e r m l n i n g  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  h o t e l .  H e r e '

l j  h o w e v e r ,  i . n  a n a l y z i n g  t h e  i n c o m e  a n d  e x p e n s e  h i s t o r y  o f  t h e

h o t e l ,  h e  f o u n d  t h e  i n c o m e  c o n s j . d e r a b l y  l o w e r  a n d  t h e

e x p e n s e s  c o n s i d e r a b l y  h i g h e r  t h a n  c o m p a r a b l - e  l o c a 1  l u x u r y

h o L e l s .  I n  h i s  a n a l y s i s  o f  t h e  i n c o m e  a n d  e x p e n s e  h i s E o r y

o f  T h e  M a d i s o n ,  h e  c o n c l u d e d  t h a t  t h e  o w n e r s  h a d  m i x e d

i n c o m e  a n d  e x p e n s e  i t e m s  o f  t h e  t w o  b u i l d i n g s t  o p e r a t i o n s .
:
I  t t e  a l s o  c o n c l u d e d  t h a t  t h e  o w n e r s  h a d  i n c l u d e d  s o m e

1 l  o v e r f l o w  f r o m  T h e  D o l l y  M a d i s o n  i n  i t s  i n c o m e  a n d  e x p e n s e
L ]

i  n u r n b e r s .  I n  h i s  o p i n i o n ,  t h i s  s o r t  o f  m a n i p u l a t i n g  o f

]  , " "o * "  and  expense  f i gu res  made  the  owner rs  s ta ted  i ncome
l

i l  i n a c c u r a t e  a n d  t h u s  a n y  v a L u e  c a l c u l a t e d  b y  r e l y i n g  o n  t h e m

i  
u n r e l i a b l e .

t i  
M r .  R u s h m o r e  c o n c l . u d e d  t h a t  a n y  i n v e s t o r  l o o k i n g

1 1  s e r i o u s l y  a t  T h e  M a d i s o n  w o u l d  d e t e r m i n e  t h e  v a l u e  o f  t h e

p r o p e r t y  a s  i f  i t  w e r e  c o m p l e t e l y  m a n a g e d .  A t  t h e  h e a r t  o f

t h e  i n c o m e  c a p i t a l i z a t i o n  a p p r o a c h  i s  t h e  n o t i o n  t h a t  " t h e
' l

m a r k e t  v a l - u e  o f  i n c o m e - P r o d u c j . n g  p r o p e r t y  r e f l e c t s  t h e

, l

l l
r i
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p r e s e n t  w o r t h  o f  a  f u t u r e  i n c o m e  s t r e a m . n  1 6  D C R R

S  I 0 B ( b )  ( 3 ) ;  9  D C M R  S  3 0 7 . 5 .  T h u s  w h e n  a n  i n c o m e - p r o d u c i n g

p rope r t y  has  been  ope ra t i ng  f o r  son re  t i r ne  ( such  as  The

l 4 a d i s o n ) ,  i t s  p a s t  e a r n i n g s  m a y  a s s j . s t  t h e  a s s e s s o r .  B u t ,

a s  M r .  R u s h n o r e  c o n c L u d e d ,  i f  t h e  ] e v e l  o f  o p e r a t i o n  w a s

abno rma l -  as  compared  w i th  s im i l a r  ho te l s  i n  t he  marke t  and

such  abno rma l i t y  can  be  a t t r i bu ted  to  managemen t  man ipu la -

t i on ,  ac tua l -  i ncome f j . gu res  mus t  and  shou ld  be  re jec ted .

S e e  R o c k  C r e e k  P l a z a - W o o d n e r  L t d .  v .  D i . s t r i c t  o f  C o 1 u m b i a ,

4 6 6  A . 2 d  8 5 7 ,  8 5 B  ( D . C .  A p p .  1 9 8 3 ) .

R e s p o n d e n t  n a i n t a i n s  t h a t  t h e  a s s e s s o r  o r  a n y

a p p r a i s e r  m u s t  a d j u s t  f o r  c o m p e t e n t  m a n a g e m e n t  w h e n  t h e

p r o p e r t y r s  i n c o m e  a n d  e x p e n s e  h i s t o r y  d e m o n s t r a t e s  t h a t  i t

i s  o u t  o f  l i n e  w i t h  s i m i l a r  h o t e l s  i n  t h e  m a r k e t  p 1 a c e .

W i t h o u t  s u c h  a d j u s t m e n t ,  t h e  p r o p e r t y  w o u l d  n o t  b e  i n

e q u a l i z a t i o n  o r  s h a r e  t h e  p r o p e r  t a x  b u r d e n  o f  s i m i l a r

p r o p e r t r e s .  M r .  R u s h m o r e  r n a d e  t h i s  a d j u s t m e n t  i n  h i s

v a l u a t i o n ;  M r .  R e y n o l d s  d i d  n o t .  T h e  C o u r t  i s  p e r s u a d e d

t h a t  M r .  R u s h m o r e ' s  v a l - u a t i o n  r e f l - e c t s  t h e  t r u e  e s t i m a t e d

m a r k e t  v a l , u e .

" ;  n / l
W H E R E F O R E ,  i t  i s  L h i s  d Y  d a y  o f  J u l y l  1 . 9 8 8 ,

O R D E R E D  t h a t  t h e  e s t i m a t e d  m a r k e t  v a l u e  o f  T h e

M a d i s o n  H o t e I  f o r  T a x  Y e a r  1 9 8 5  i s  $ 2 8 , 0 0 0 , 0 0 0  o f  w h i c h

$ 8 , 1 0 0 , 0 0 0  s h a l J .  b e  a l - l o c a t e d  t o  t h e  l a n d ,  a n d  9 1 9 , 9 0 0 , 0 0 0

s h a l l  b e  a l - l - o c a t e d  t o  L h e  i m p r o v e m e n t s .  T h e  a s s e s s m e n t

r e c o r d  c a r d  s h a l l -  b e  s o  m o d i . f i e d  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h i s

C o u  r t  r s  O r d e r  .  I t  i s

ti:
q
t ,
t'2



FURTHER ORDERED

o r d e r  f o r  r e f u n d ,  w i t h

r _ 9 8 8 .

SO ORDERED.

C n n i o c  t s n .

-  1 3  -

t h a t  P e t i t i o n e r  p r e s e n t  a  p r o p o s e d

j - n t e r e s t ,  n o  l a t e r  t h a n  A u g u s t  1 5 ,

1i

G i l b e r t  H a h n ,  J r . ,  E s q u j , r e
J a m e s  J .  G r o s s ,  E s q u i r e
J a n e t  L .  E v e l - a n d ,  E s q u i r e
A m r a m  a n d  H a h n ,  p . C .
1 1 5 5  F i . f t e e n t h  S t r e e t ,  N .  W . ,  S u i t e  I 1 0 0
W a s h i n g t o n ,  D .  C .  2 0 0 0 5

N i c h o L a s  M a j e t t ,  E s q u i r e
L a w r e n c e  M c C L a f f e r t y ,  E s q u i r e
A s s l s t a n t  C o r p o r a t i o n  C o u n s e l -
1 1 3 3  N o r t h  C a p i t o l  S t r e e t ,  N .  8 . ,  R o o m  2 3 9
W a s h i n g t o n ,  D .  C .  2 0 0 0 2

H a r o l d  L .  T h o m a s ,  D i r e c t o r
Depar tment  o f  F inance and Revenue
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